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Behérde fiir Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften Hannover
= Umlegungsstelle -

Informationsblatt

zur Durchfiihrung einer Umlegung nach den §§ 45 — 79 des Baugesetzbuchs

Das Umlegungsverfanren ist ein gesetzlich geregeltes Grundstickstauschverfahren im Geltungsbereich eings
Bebauungsplans ader in der im Zusammenhang bebauten Ortslage. Es hat den Zweck, die im Umlegungsgebiet
liegenden Grundstiicke so neu zu ordnen, dass nach Lage, Form und GroBe fir dig bauliche {oder sonstige)
Nutzung zweckmaBig gestaltete GrundstUcke entstehen. Dabei sind die i Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen wie z.B. Art und MaB der baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die offentlichen
Verkehrs- und Grinfléchen sowie die Ausgleichs- und Ersatzflichen zu berticksichtigen.

Yor der Umlegung Nach der Umlegung

Beteiligte, Umlegungsausschuss, Geschiftsstelle

Beteiligte im Umlegungsverfahren sind die Eigentiimer der im Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke, die
Inhaber vor Rechten (z.B. Erbbauberechtigte, Inhaber von Dienstbarkeiten, rlypothekengléubiger, Pachter) sowie
die Gemeinde und ggf. der ErschlieBungstrager.

Die Umlegung wird von einem Limlegungsausschuss durchgefihrt, der vom Rat der Gemeinde gebildet wird, Der
Umlegungsausschuss besteht aus sieben Mitgliedern. Der Vorsitzends des Umtegungsausschusses muss die
Befahigung zum Richteramt haben. Von den Ubrigen Mitgliedern mussen je ein Mitglied die Befahigung zum
hoheren vermessungstechnischen Verwaltungsdienst und zum hkeren bautechnischen Verwaltungsdienst haben.
Ein Mitglied muss Sachversténdiger fir die Grundstlckswertermittlung sein. Die drei Gbrigen Mitglieder milssen
demn Rat der Gemeinde angehoren.

Der Lrmlegungsausschuss entscheidet im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften nach ssiner frelen, nur durch die
Ricksicht auf das Gemeinwohl geleiteten Uberzeugung und ist an Weisungen nicht gebunden.

Zur Erledigung seiner Aufgaben bedient sich der Umlegungsausschuss einer Geschiftsstelle, die beim Katasteramt
Hannover eingerichtet ist,

Post- und Behdrde fiir Geoinformation, Landentwicklung
Hausanschrift: und Liegenschaften Hannover - Umlegungsstelle -
Postfach 3309 stdndehausstraBe 16
30033 Hannover 30159 Hannover
Telfon; 0511 30245-474 Telefax: 0511 30245-450

eMail: baulandmanagemant@gll-n.niedersachsen.de

Die Geschaftsstelle steht den Urnlegungsbeteiligten in allen mit dar Umlegung zusammenhangenden Fragen zur
Verfllgung.

Verfahrensablauf

Nachdem die Umlegung vom Rar der Gemeinde angeordnet ist, wird si¢ durch einen Beschlyss des
Umlegungsausschusses férmlich eingaleitet (Umlegungsbeschluss). AnschlieRend wird der Umlegungsbeschluss in
der Gemeinde ortsiblich bekannt gamacht. Aus der Bekanntmachung ist ersichtlich, welche Grundstlicke in das
Verfahren einbezogen sind. Die Bekanntmachung bewirkt eine Verfiigungs- und Verinderungssperre, die im
Grundbuch durch einen Umlegungsvermerk abgesichert wird,
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Aufgrund der Verfilgungs- und Verinderungssperre bedirfen alie Verfligungen Ober ein Grundstick und alle
Veranderungen an einem Grundstick (z.B. Verkauf, Belastung, Verénderungen der Erdoberfliche, Errichtung oder
Verdnderung van Gebauden oder haulichen Anlagen) der Genehmigung durch den Umlegungsausschuss.

Die tatsachlichen und rechtlichen Verhiitnisse der am Umlegungsverfahiren beteiligten Grundstiicke werden nach
den Angaben von Grundbuch und Liegenschafiskataster festgestellt und in einern Bestandsverzeichnis einer
Bestandskarte und erfasst. Teile des Bestandsverzeichnisses und die Bestandskarte werden in der Gemeinde far die
Dauer ginzs Monats dffentlich auspeiegt. Die Einsichtnahme in die v.a. Dokumente ist jedem gestattet, der gin
berechtigtes Interesse darlagt,

Die technische Bearbeitung der Umlegung beginnt ggf. nach einer Neuvermessung der Verfahrensgrenze mit der
Ermittlung des jedern EigentUmer zustehenden Anteils an den neuen Bauplétzen.

Hierzu werden alle im Urnlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke rechnerisch zur Umlegungsmasse vereinigt. Aus
der Umnlegungsmasse werden die im Bebauungsplan festgesetzten &ffentlichen Verkehrs- und Grinflachen sowie
die Ausgleichs- und Ersatzflichen ausgeschizden und der Gemeinde oder dem sonstigen ErschlieBungstrager
zlgeteilt. Die verbleibende Masse ist die Verteilungsmasse. Sie wird nach dem individuglien Sollanspruch, der
sich aus dem Verhaltnis der Grundstiickswerte ergibt, in demn die alten Grundstiicke zueinander gestanden haben, .
auf die beteiligten Grundeigentiimer verteilt, :

Bei der Urnlegung werden die Verkehrswerte der alten und neuen Grundsticke, bezogen auf den Zeitpunkt der
Bekanntmachung des Umlegungsbeschlusses, ermittelt. Dabei wird den Altgrundsticken in der Regel die Qualitit
~Rohbauland” und den neuen Bauplatzen die Qualitatsstufe , baureifes Land” zugeordnet, d.h,, die Grundstiicke
erfahren durch die Umlegung eine Wertsteigerung, die als Umiegungsvorteil bezeichnet wird. Dieser wird van der
Gemeinde abgeschdpft mit der Foige dass bei einer Zuteilung entsprechend dem Sollanspruch ven den Eigentimem
‘in dler Regel ein Geldausgleich an die Gemeinde zu zahlen ist.

Mit der Abschipfung des Umnlegungsvorteils ist ein Teil der tblicherweise auf die Eigentlimer zukommenden Kasten
{z.B. Grunderwerbsantell in den ErschlieBungsbeitragen, Vermessungskesten, Motarkosten, Grundbuchkosten)
abgegolten. '

Aus der Verteilungsmasse sind den Eigentimern dem Umlegungszweck entsprechend nach Moglichkeit
Grundsticke in gleicher oder gleichwertiger Lage wie die Einwurfsgrundstiicke und in Hohe des Sollanspruchs
zuziteilen, st eine Zuteilung in Hihe des Sollanspruchs nicht méglich, findet insoweit ein Ausgleich in Geld statt,
Bei der Zuteilung sind die berechtigten Winsche der Beteiligten zu berlicksichtigen. Mit Einverstdndnis des
Eigentlirmers kann auch ein Grundstick auBerhalh des Umlegungsgebietes zur Zuteilung vorgesehen werden, Auch
die Begrindung von Miteigentum an Grundstilcken oder die Zahlung einer Getdabfindung sind moglich,

Unter Beachtung vorstehender Grundsitze fertigt die Geschafisstelle einen Zuteilungsentwurf, der mit den
Figentlmern erdrtert wird. ‘

Nach der Erdrterung wird der Umlegungsplan, bestehend aus der Umlegungskarte und dem
Umlegungsverzeichnis durch Beschluss des Umlegungsausschusses aufgestellt. Der Urnlegungsplan enthalt den in
Aussicht genommenen MNeuzustand mit allen tatsachlichen wnd rechtlichen Anderungen, die die im
Umlegungsgebiet gelegenen Grundstiicke erfahren. Der Beschluss Gber die Aufstellung des Urnlegungsplans wird
ortstiblich bekannt gemacht. ‘ '

Jeder Beteiligte erhdlt einen seine Rechte betreffenden Auszug aus dem Umlegungsplan mit Rechts-
behelfbelehrung. Den Umlegungsplan kann jeder, der ein berechtigtes Inleresse darlegt, einsehen. Der
Urnlegungsplan wird nach Ablauf der Rechtsbehelfsfrist oder wenn alle moglichen Rechtsmittel ausgeschopft sind
unanfechtbar, Dies wird ortsiblich bekannt gemacht, Mit der Bekanntmachung der Unanfechtbarkeit wird der
bisherige Zustand durch den im Umlegungsplan vorgesehenen neuen Rechtszustand ersetzt. Gleichzeitig werden
die im Umlagungsplan festgesetzten Geldleistungen fallig. ‘

Das Umlegungsverfahren wird mit der Vermessung der neusn Grundsticke und der Berichtigung der éffentlichen
Blicher (Grundbuch, Liegenschaftskataster, ggf. Baulastenverzeichnis) abgeschlossen. ‘

Rechtsbehelfe

Gegen die Entscheigungen des Umlegungsausschusses (Urnlegungsbeschluss, Umiegungsplan, Inkraftsetzung) kann
Widerspruch erhoben werden. Uber den Widerspruch entscheidet der Umlegungsausschuss. Gibt er demn .
Widerspruch nicht statt, ergeht ein Widerspruchsbescheid, Danach kann ein Antrag auf gerichtliche Entscheidung
durch das Landgericht Hannover -Kammer fOr Baulandsachen- gestelit werden,

Verfahrenskosten

Die Verfahrenskosten, inshesondere die Vermessungskoslen und die Kosten der Geschiftsstelle und des
Umlegungsausschusses tragt die Gemeinde.
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Ablauf eines Umlegungsverfahrens nach den §§ 45 - 79 Baugesetzbuch

E Baba{u}ngsplan Umlegungsanordnung (§ 46)
i Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat
i §2Abs. 1 Anweisung an den Umlegungsausschuss,

das Verfahren einzuleiien

4 Umlegungsbeschluss (§ 47)\_._, Verfilgungs- und Verén-

durch den Umlegungsausschuss derungssperre (3 81)
Nach Anhérung der Eigentimer Eintragung des Umlg-
Formelle Einleitung des Verfahrens gungsvermerks {§ 54)
Bezeichnung des Gebiats und aller

Grundsticke gesetrliches Vorkaufs-

Q:xrtsi]bliche Bekanntmachung_(§ 50) ) recht (§ 24)

Bestandskarte und Bestands-
verzeichnis (§ 53)

Machweis des alten Bestands, Erfassung
der Beteiligten

offentliche Auslegung

Verhandiungen
und Erérterung (§ 66) Vorwegnahme der
mit cten Beteiligten (Eigentimer, dinglich Entscheidung (§ 76)
Berechtigte und andere Rechtsinhaber) fiir ginzelne Regelungen
mit Elnverstandnis der
: 1 \Beteiligten
i Bebauungsplan ; X
{ rechtsverbindlich § 10 |
= ( Vorzeitige Besitzein-
Umlegungsplan {§§ 66 - 70) '\ weisung (§ 77.1)
. ) int tirtliche Verkehrs- und
Nachweis des Neuzustands in Griinflachen
Umlegungskarte (§ 67) und
Umlegungsverzeichnis (§ 68)
Bekanntmachung der Aufstellung (§ 69)
Zusteitung an alle Beteiligten (§ 70) y Vorzeitige Besitzein-
I weisung {§ 77.2)
In zlte anderen Grynd-
7~ Inkraftreten (§71) stiicke
durch &ffentliche Bekanntmachung
des Zeitpunkis der Unanfechtbarkeit
gaf. thw, Inkrafttreten
Die neuen Grundsticke und Rechte
treten an Sielle der alten,
\ Besitzeinweisung (§ 72) )
Voliziehung des Umlegungsplans (§ 72) Berichtigung der dffentlichen Blcher
! ! v v ) +
Verschaffung Finanzielie Ab- Liegenschafts- Baulasten-
der Besitzrechtes Abmarkung wicklung (§ 64) Grundbuch kataster verzeichnis




Behérde fiir Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften Hannover
- Umlegungsstelle -

Informationsblatt

zur Durchfihrung einer vereinfachten Umlegung nach den §%§ 80 — 84 des Baugesetzbuchs

Die vereinfachte Umlegung ist ein gesetzlich geregeltes  Grundstickstauschverfahren  im
Geltungsbereich eines Bebauungsplanes oder innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile.
Zweck der vereinfachte Umlegung ist die gegenseitige Zuordnung von Tellen unmittelbar
aneinandergrenzender oder in enger Nachbarschaft lisgende Grundstiicke zur Erschlieung oder
Neugestaltung bebauter und unbebauter Grundstiicke, sodass nach Lage Form und Gréfe fiir die
bauliche oder sonstige Nutzung zweckméRiy gestaltete Grundsticke entstehen, Die
auszutauschenden oder zuzuteilenden Grundstlicke oder Grundsticksteile diirfen nicht selbsténdig
bebaubar sein.

Durch vereinfachte Umlegungen kénnen die Grundstiicksverh&linisse auch gegen den Willen der
betroffenen Grundstiickseigentimer bereinigt werden, wenn das dem &ffentlichen Interesse dient.

Durch die vereinfachte Umlegung kénnen betroffene Dienstbarkeiten neu geordnet, begrindet oder
aufgehoben werden.

Zustindigkeit

Die Durchfihrung einer vereinfachten Umlegung ist eine Selbstverwaltungsangelegenheit der
Gemeinde. Sie kann diese Aufgabe ihrem Umlegungsausschuss (bertragen. Hiervon hat die
Gemeinde Gebrauch gemacht, da der Umlegungsausschuss fir umfangreiche Neuordnungen im
Zuge von Baulandumlegungen bereits tatig ist.

Der Umlegungsausschuss ist vom Rat der Stadt/Gemeinde gebildet. Er besteht aus sieben
Mitgliedern, Sie entscheiden im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften nach ihrer freien, nur durch
Rucksicht auf das Gemeinwohl geleiteten Uberzeugung und sind an Weisungen nicht gebunden.
Per Vorsitzende des Umlegungsausschusses muss die Befdhigung zum Richteramt haben. Von
den (brigen Mitgliedern mulssen je ein Mitglied die Befshigung zum hoheren technischen
Verwaltungsdienst einer der Fachrichtung ~Yermessungs- und Liegenschaftswesen" und zum
héheren technischen Verwaltungsdienst der Fachrichtung Hochbau" oder Stidtebau” oder einer
der Fachrichtungen ,Bauingenieurwesen" haben. Ein Mitglied muss Sachversténdiger fir die
Grundstiickswertermittiung sein. Die drei Obrigen Mitglieder gehtren dem Rat der Gemeinde an.

Zur Vorbereitung seiner Aufgaben und Ausflhrung seiner Beschllisse bedient sich der Umlegungs-
ausschuss einer Geschaftsstelle. Die Geschéftsstelle des Umlegungsausschusses ist eingerichtet
bei der Beharde flir Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Hannover.

Post- und Behérde filr Geoinformation, Landentwicklung
Hausanschrift: und Liegenschaften Hannover - Umlegungsstelle -
Postfach 3309 Standehausstraie 16
30033 Hannover 30159 Hannover
Teton: 0511 30245-474 Telefax: 0511 30245-450

eMail: baulandmanagement@gll-h.niedersachsan.de

Lie weschansstele stent den Beteiligten allen mit dem vereinfachte Umlegungsverfahren
Zusammenh&ngenden Fragen zur Verfligung.



Verfahrensablauf

Zu Beginn des Verfahrens werden alle tatsachlichen und rechtlichen Verhiltnisse an den Grund- .
stlcken festgestellt und im Umlegungsverzeichnis -Alter Bestand- erfasst,

Die Lage der neuen Grundstlicksgrenzen wird unter Mitwirkung der betroffenen Grundstickseigen-
timer festgestellt und in einer Karts dargestellt. Die neuen Grundstiicke werden im Urnlegungs-
verzeichnis -Neuer Bestand- beschrieben. Art und Umfang der notwendigen Anderungen von
Dienstbarkeiten und die sonstigen dinglichen Rechte werden in einem besonderen Teil aufgefiihrt,

Wertinderungen der Grundstiicke, die durch die vereinfachte Umlegung bewirkt werden oder
-Weriunterschiede ausgetauschter Grundstiicke sind In Geld auszugleichen. Glaubigerin und
Schuldnerin der Geldleistungen ist dis Gemeinds, die Eigentimer kénnen mit ihrer Zustimrung
andere Vereinbarungen treffan. Die Geldleistungen werden mit Eintritt der Unanfechtbarkeit des
Beschlusses Ober die vereinfachte Umiegung fllig, Beteiligten, deren Rechte durch den Beschluss
getroffen werder, wird vor der Beschlussfassung Gelegenheit zur Stellungsnathme gegeben.. Der
Umlegungsausschuss setzt durch Beschluss der vereinfachien Umlegung die neven Grenzen und
die Geldleistungen fest und regelt die Neubegriindung und Aufhebung von Rechten. Allen’
Betsiligten wird ein ihre Rechte betreffender Auszug aus dem Beschluss zugestellt.

Rechtsbehelfa

GGegen den Beschluss der versinfachien Umlegung kann Widerspruch erhoben werden. Uber den
Widerspruch entscheidet der Umlegungsausschuss. Gibt er dem Widerspruch nicht statt, ergeht ein
Widerspruchsbescheid. Danach kann sin Antrag auf gerichtliche Entscheidung durch das
Landgericht Hannover -Kammer fiir Baulandsachen- gestelit werden,

Abschiuss der vereinfachten Umlegung

Der Zeitpunkt der Unanfechtharkeit des Beschlusses der vereinfachten Umlegung wird ortsiiblich
bekannt gemacht. Damit wird der bisherige Rechtszustand durch den neuen Rechtszustand ersetzt.
Die Gemeinde weist die Eigentmer In die neue Besitz- und Nutzungsrechte ein. Sie ist auch flir die
Abwicklung der Geldleistungen zustandig.

Weitere Ausklnfte und Information erhalten Sie von der Geschéftsstelle bei der Behérde fir
Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschaften Hannover -Katasteramt-. ‘



‘ Behérde filr Gecinfarmation, Landentwicklung
xd und Liegenschaften Hannover
- Umlegungsstelle -

Ablauf eines vereinfachten Umlegungsverfahrens nach den §§ 80 - 84 Baugesetzbuch

Vorbereitende Arbeiten

Verhandlungen mit den Beteiligten
Ermiftlung von Rechien (§ 80(2))
Festlegung der neuen Grenzen

Wertermittlung
Berechnung der Wertanderungan oder
Woertunterschiede (§ 81(1))

Entwurf des Beschlusses der
vereinfachten Umlegung
Erdrterung mit den Eigentiimern (§ 82(1)")

Stellungnahme der Rachtsinhaber (§ 82(1)%)
(miglichst Einverstandnis und Rochts-
beheifsverzicht von allen batroffenen
Rechtsinhabern sinholen)

/ Beschluss der \

vereinfachten Umlegung
(§ 82)

- Nachweis des Alt- und Neuzustands in
Varzelehnis u, Karte,

- Regelung der Geldleistungen,

- Regelung der Dignstharkeitan,

- sonstige Versinbarungen

Zustellung an alle Beteiligten (§ 82(2))
Rechtsbehelfsfrist 1 Monat

. /

( Inkrafttreten (5§ 83) \

durch ortsiibliche Bekannimachung
des Zeitpunkts der Unanfechtbarkeit

gof. tlw. Inkrafttreten

Die neuen Grundstiicke und Rechte
treten an Stelle der alten

Besitzeinweisung
Vollziehung des Umlegungsplans (§ 83(2)) Berichtigung der offentlichen Biicher (§ 84)
v 1 1 ! Y !
Verschaffung Finanzielle Ab- Liegenschafts- Elaulafster_n-
der Besitzrachte Abmarkung wicklung (§ 81) Grundouch kataster verzeichnis






